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1149 Budapest, XIV. ker., Angol utca 55.

hrsz.: 31772

OSSZEFOGLALO ADATOK

Megbizo neve:

Zugloi Vagyongazdalkodasi Kozszolgaltato Zrt.

Megbizo cime:

1145 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 11-17.

Ingatlan cime tul. lap szerint:

1149 Budapest XIV. ker., Angol utca 55.

cime természetben:

1149 Budapest XIV. ker., Angol utca 55.

helyrajzi szam:

Budapest 31772

tipusa:

kivett beépitetlen teriilet

Megbizas célja:

forgalmi érték aktualizalasa

Ertékelt jog: tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 11
Telek teriilete: 4392 m?

Ertékelés hatarnapja:

2018. szeptember:3.

Elfogadott végso érték:

forgalmi érték:

1/1 tulajdoni hanyadhoz tartozo

586.000.000 Ft, azaz
otszaznyolcvanhatmillio forint

A beépitetlen teriiletre torténd épités\sordmya kialakulo 6nalld egységek (lakas, gépkocsi bealld)

varhat6 fajlagos forgalmi értékel:

lakas fajlagos forgalmi értéke:

688.000 Ft/m?

garazs fajlagos forgalmi értéke:

2.500.000 Ft/férchely

A megallapitotbértékekigény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak, AFA-t nem tartalmaznak.

A fenti értekek a hatdrnaptol szamitott maximum 180 napig érvényesek azzal a feltétellel, hogy

rendkiviligtermeszeti és gazdasagi események ez id6 alatt nem jelentkeznek, illetve az ingatlan

gazdasagiyhatosagi, fizikai kornyezetében lényeges valtozas nem torténik. A fentiekben meghatarozott

érvényességi idon til a szakvélemény aktualizalasa, illetve 0j szakért6i vélemény készitése sziikséges.

Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizardlag szakmai szempontok szerint

keriiltek megallapitasra, azokat csak a részletes értékbecslésben szerepld feltételek korlatozzak.

Jelen értékelés a korabban tarsasagunk altal készitett 2016. december 6. keltezésti értékelés

aktualizalasa.

Jelen értékbecslés a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. megbizasabdl, a Zugloi
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Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. részére késziilt, irdsos hozzajarulasom és engedélyem nélkiil

semmilyen egyéb célu felhasznalasahoz nem jarulok hozza.

A kapott dokumentumok és a helyszini szemle alapjan az ingatlan beazonosithato, a vizsgalt ingatlan

jogilag rendezettnek tekinthetd.

A szakvéleményben ismertetett ingatlan helyszini szemléjén az alabbi értékbecsléi jogosultsaggal

rendelkez6 személy vett részt:

Potocska Zoltan

IVEK01/2010/0037 (OKJ 52 341 0300015401)

dr. Rendik Zoltan

uigyvezetd
AN.Z.S.0:2001 Kft
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1. ELOZMENYEK

A Zugloi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatd Zrt. 2018. augusztus 31-én bizott meg, hogy a
Budapest, belteriilet 31772 helyrajzi szamon nyilvantartott, a valosagban 1149 Budapest XIV.
ker., Angol utca 55. szam alatti ,,kivett beépitetlen teriilet” megnevezési ingatlan 1/1 tulajdoni

hanyadanak értékbecslését forgalmi értékének aktualizalasa céljabol végezziik el.
A helyszini szemle idépontja: 2018. szeptember 3.
A helyszini szemlén az ingatlanra val6 bejutdst nem kellett biztositani.

A Megbizé az értékelés elvégzéséhez rendelkezésre bocsatotta az alabbi dokumienturmokat:
e azingatlan tulajdoni lap mésolata;

e azingatlan E-hiteles térképmasolat.

2. AZ ERTEKBECSLES MODSZERE

2.1. Az értékelés modszere

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzoinek; koriilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus, meghatarozédsa ¢és rogzitése, altalaban személyes

megtekintés €s egyéb vonatkoz6 adatok kivizsgalasa‘alapjan.

Az érték-megallapitas soranyaz értékety felbecsiiljiik. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely aldtdmasztd adatekon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot

nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.
Az értékmegallapitd szemely nem hatdrozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitébeesiilt értéket k6zol a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal

kapcsolatos egyéb ‘adatok alapjan.

Azyértekimodosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi
hatasoky kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapito személynek azonositania,

mernie és elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezo piacot, illetve kdrnyezetét.

Az/értéket altalaban négy, egymassal Osszefiiggd gazdasagi tényezo teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a sziik0sség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloerd. E négy tényezo
kolesonos kapesolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és mindegyike sziikséges

ahhoz, hogy az adott eszkoznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtobbszor az, hogy kovetkeztessen a tisztességes piaci értékre.
Az alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint a tisztességes piaci érték az a becsiilt

Osszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevo és egy érdekelt elado
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kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél

kelloképpen tudataban van az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenlOdség alapjan.

A fentiek, valamint az EVS alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely Osszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerzodés keretében ¢€s az értékelés

idépontjaban varhatoan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

e azelado hajlandod az eladasra,

e atargyalds id6szakaban az érték nem valtozik,

e a vagyontargy szabadon keriill piacra, meghirdetése megfeleld s nyilvanossaggal

torténik,

o atlagostol eltérd, specialis vevai kiilonajanlat figyelembevételére nem keriil sor:
Az  értékbecslést az érvényben 1évé rendeletekben megfogalmazott modszer
figyelembevételével, a kapott adatszolgaltatasok (tulajdoni lapok,ibérleti szerzodések, miiszaki
tervek és leirasok, stb.), valamint a helyszini szemlék alapjan yégzempaz ovatossag elvét

kovetve az alabbiak szerint:

- A Tulajdoni Lap alapjan tisztazom a tulajdonosi(és kezeldi viszonyokat és a Tulajdoni Lap II1.

részében 1évo bejegyzéseket.

- A helyszini szemle alkalmaval beazenositom a rendelkezésre bocsatott alaprajzot és egyéb
adatokat. A hianyz6 adatokat potolom, az eltéréseket regisztralom. Szemrevételezéssel - a
Megbizo képviseldjének kozremiikodesével - megvizsgidlom az épililetek és épitmények

miiszaki allapotat.

A Megbizo tudomasul, veszi, hogyyaz értékeld komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem jogosulty)az ertekelést szemrevételezéssel és a Megbizd adatszolgaltatasai
alapjan végzi. A tendelkezésemre bocsatott adatok, dokumentumok, informaciok valosagat és

teljességét a Megbizo szavatolja.

Az ingatlan értékének meghatarozasara 3 altalanosan elfogadott modszer alkalmazhato:
e piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer;
o /" hozamszamitason alapul6 értékelési modszer;

e koltségalapt modszer.

Az els6 2 értékelési modszert (piaci 0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
¢s hozamszamitason alapulé értékelési modszer) Gsszefoglaloan piaci érték alapt értékelésnek is
nevezik. Az értékelést legalabb 2 modszerrel, lehetdség szerint azonban mind a 3 moddszerrel el
kell késziteni. Ezt koveten az értékek és eltérések értelmezése, elemzése alapjan az dvatossag

elvét kovetve kell a forgalmi értékre javaslatot tenni.

A lakoingatlanok, épités alatt allé ingatlanok és lakotelkek esetében meghatarozott értékhatar
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alatt megengedett egy értékelési modszer alkalmazasa is.

Az

ingatlan érték meghatarozasa soran az értékelési eljarasoknal szokasosan elemzett

kockazatok koziil kiilonos figyelmet kell fordatani a kovetkezokre:

e azingatlan hosszu tavu értékallandosaganak kockazata;

e apiaci adatok megbizhatatlansdga miatt kockazat;

o akovetelés érvényesitéséhez kapcsolodo koltségek nagysaganak kockazata;

e a szemrevételezéssel nem megallapithatd miszaki kivitelezéssel , osszefliggd

kockazat.

Az értékelési szakvéleményben megallapitott értek az értékbecslés fordalonapjatolyszamitott

legfeljebb 180 napig érvényes.

2.2. A piaci alapu forgalmi értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés amar realizalt adasvételek

¢s/vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok ajanlati~arainak akonkrét vizsgalt esetre vald

kiterjesztésével, Osszehasonlitasaval torténik. A modszer 6 1épései:

az Osszehasonlitasra alkalmas alaphalmaz, ebbol a megfeleld ingatlanok kivalasztasa és
elemzése;

fajlagos értékek meghatarozasa valamint az értékmodosito tényezok elemzése;

a fajlagos alapérték modositasa az €rtékmodositd tényezok alapjan;

a forgalmi érték szamitasa'a fajlagos ertek és az ingatlan méretének szorzataként.

Az elsO lépésben azgértékelés sotdn a piacon a kozelmultban eladott, illetve értékesitésre

felajanlott ingatlafigk ajanlativérait”elemzem és Osszehasonlitom az értékelés targyat képezd

ingatlannal. Az;6sszehasonlitds’soran els6sorban a kdvetkezd, a piacot meghatarozo tényezoket

veszem figyelembe:

az.ingatlanpiacon’kialakult kereslet és kinalat elemzése soran vizsgadlom az adott ingatlan
esetleges értékesitése soran a potencialis vevok korét, azok vasarloerejét, illetve vizsgalom
azokat az ingatlanpiaci szegmenseket (pld. kereskedelmi ingatlanok, a telepiilés adott
leginkabb meghatarozzak az ingatlanpiacot, valamint a tervezési vagy beruhazasi fazisban
1évo épitkezéseket;

a telek és az adott telken épiilt épiilet egyensulyat, valamint kdrnyezetéhez valo
illeszkedésének 0sszhangjat;

az adott telepiilésrész gazdasagi fellendiiléséhez vagy gazdasagi depresszidjahoz

kapcsolodo kilatasokat, dnkormanyzati szabalyozasokat.

A piaci Gsszehasonlitd adatok elemzését egy olyan alaphalmazban kell elvégezni, amelynek a
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foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6 és az abban szerepld ingatlanok tipusa
azonos az értékelt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentOsen eltérd szélso
értékeket a vizsgalat soran figyelmen kiviil kell hagyni. Kozvetlen 6sszehasonlitasra alkalmas
adatok hidnyaban vizsgalhatjuk az orszag hasonld teriileteinek ingatlanpiacat is, de ezt

természetesen megfeleld kortltekintéssel tehetjiik meg.

A kivalasztott 6sszehasonlito adatokbol a fajlagos alapértékek meghatarozasa soran az ingatlan
adasvétele soran realizalt vételaranak vagy ajanlati aranak az alapérték vetitett értékét kell
vizsgalni. Ez az alapérték altaldban a teriilet, de kivételes esetekben mas kapacitds mérdszamok
(pld. tanterem, agyszam, féréhely, stb.) is alkalmazhatok. Piaci ajanlati”érakyalkalmazasa
esetében sziikséges az ajanlati arak ¢és a realizalt forgalmi értékek kozotti viszenyszdm elemzése

is, valamint a fajlagos érték ezen viszonyszdmmal valé modositésa.

Az értékesokkentd €s értéknoveld tényezOk alkalmazasa az értékelt ingatlan pentosabb fajlagos
értékének meghatarozasa céljabol torténik. Ertékmodositémtényezokéht csak olyan befolyasold
tényez6 vehetd figyelembe, amely az 6sszehasonlitasra Kivalasztott alapadatokra nem jellemzo.
Az értékmodositd tényezOk elemzése soran miinden esetben/vizsgalni kell a kovetkezd
szempontokat:

e miiszaki és épitészeti szempontok;

e hasznalati szempontok;

o telekadottsagok;

e infrastruktura;

e kornyezeti szempontok;

e alternativ ha§znositasilehetosége;

e jogi, hatésagi szabalyozas.

Az ingatlan forgalmi értékét az értékmodositd tényezokkel modositott fajlagos érték és az

ingatlan‘méretének szorzata hatdrozza meg.

A foldteriilet€s beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kozil a piaci

osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés adja a legpontosabb értéket.

A hozamszamitison alapul6 értékelési médszerrel meghatarozott érték az ingatlan jovébeni
hasznainak és ezek megszerzése érdekében felmeriil6 koltségeinek kiilonbségébdl szarmaztatott
értek. Ebben az esetben az ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaljuk, azaz a jovoben
varhatoan képz6d6 pénzmennyiséget (a bevételek és kiadasok kiillonbségébol) jelenértékre
szamszerusitjiik, amely mint tizleti befektetésnek az értékét fejezi ki. Ez a gyakorlatban az
adozas utan fennmarad6é adoézott eredmény és az amortizacid Osszegébdl a sziikséges

beruhazasokat levonva a megmarado részt jelenti. Kereskedelmi ingatlanok esetében a piaci
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Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés soran kapott érték helyességének

ellenérzéséhez a hozamszamitason alapulo értékelési modszert hasznalom fel.
2.3. A koltségalapu értékelés

A koltségalapu értékelés lényege, hogy a vevd nem hajlandé tobbet fizetni az adott ingatlanért,
mint egy olyan helyettesitd ingatlan eldallitasi értéke, amelynek hasznossaga megegyezik az
értékelt ingatlanéval. A koltségalapt érték meghatdrozdsa soran az tjraeldallitds értékbdl a
fizikai avuléds, funkcionalis avulds és gazdasagi avulds figyelembevételével devonjuk az
értékcsokkenést, majd ehhez hozzaadjuk a foldteriilet forgalmi értékelésen alapulo|értékét. Az
ujraeléallitasi koltség hasonld ingatlanok eléallitasanak koltsége folyo 4ron, amely hasonlo
anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek és munkaerd alkalmazasaval valosul meg. Ez a
modszer altalaban az 0j épitésti vagy egyedi ingatlanok értékbecslésenesetén szolgéltatja a

legmegbizhatobb értéket.

3. A TELEK ES FELEPITMENYEK ERTEKELESE

Az ingatlan a foldteriilet a maga fizikai mivoltaban‘és a foldh6z kapcsolodo tartozékok, azaz
épiiletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan\és)kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a
fizikai értelemben vett ingatlan tuldjdonaval vele,jaré minden érdekeltséget, hasznot és jogot

illetve kotelezettséget magabanyfoglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A foldwmeghatirozo jellemzdi geogréfiai, jogi, szociologiai,
valamint kozgazdasagi szempontbol\vizsgalhatok, azaz

e minden kortilhatarelt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé tesz,

e a fold fizikai,szémpontbol mozdulatlan,

e afoldunaradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

¢ ayxendelkezésre allo foldallomany véges,

e \a foldvaze€mberek szamara hasznos.
Ay, foldteriilet mas tudomanydgban megfogalmazott sajatossdgai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabol, mert az ingatlanpiacon a szereplok ugy viselkednek, hogy

reagdlnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak dket.

Az ingatlan becsiilt értékének meghatarozasanal Osszehasonlitd modszert alkalmaztunk. Ez
abbol all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezoket figyelembe véve
(teriileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség, stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos teriiletére, foldteriilet esetében a tulajdoni lap szerinti
teriiletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek

beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsiilt érték kialakitasanal figyelembe vettiik az
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ingatlan kornyezetében felkutathaté ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegli ingatlanok iranti

jelenlegi keresletet, a jelenlegitdl eltéré hasznositas lehetdségeit, a kozmiivekkel valo
ellatottsagat, a kozellatottsag szinvonalat, a teriilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk

tovabba a foldteriilet nGvényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldteriilettel kapcsolatos jogi szempontokat - mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodo jogok, az értékesithetdség jogi vizsgalata - csak a tulajdoni lapon szerepld esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettiik. Az igy kapott becsiilt értéket megosztottuk a telek és a rajta’ elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékeétayteljes becsiilt
érteken beliill. A telek értékét a hasonld adottsagu, tlires foldteriiletek Osszehasonlitéyadatai
alapjan hataroztuk meg, a beépitettség mértékének figyelembel vételevel, Azigy meghatarozott
érték tartalmazza a telekhez kapcsolddo kozmiivek, kiillon nem ‘$zamitott térburkolatok, telek
rendezés értékét is. A felépitmények esetében a megosztast a fobb miszaki adatok alapjan a
forgalomképesség mérlegelésével alakitottuk ki, amielyet a“lehetséges esetekben szintén
Osszehasonlitd modszerrel ellendriztiink. Az értek kialakitdsanal alfelépitmény funkcidjan kiviil
a miiszaki allapotat, kozmiivekkel valo ¢llatottsagat, valamintja hasonld jellegli 1étesitmények

iranti jelenlegi keresletet is figyelembe vettiik.
A felépitmények esetében a kovetkezé fobb értek-meghatarozé tényezdket vizsgaltuk:

o ¢letkora,

o ¢pitési mddja, az elvégzett, Kiwvitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
esetleges hidnyossagai,

o kialakitasashelyiségek szama ¢és elhelyezkedése,
e alapteriilete eés\komfortfokozata,
o kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznalata,

o { esetleges feltyitasok iddpontja és miiszaki tartalma, karbantartottsaga

4 KIINDULASIL ADATOK ES INFORMACIOK

4.1. A Tulajdoni Lapok adatai

Tulajdoni lap datuma: 2018.08.30.

Ingatlan cime: 1149 Budapest XIV. ker., Angol utca 55.
Helyrajzi szama: 31772

L. rész

Teriilet megnevezése Kivett beépitetlen teriilet

Tertilete: 4392 m?
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II. rész

1/2

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: tulajdonos

Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé Onkorméanyzata

Jogosult cime: 1149 Budapest, Pétervarad utca 2.
IIL. rész

/3

e Bh: 82937/2/2012 (2 m?; 2 m? teriiletre VMB£35/2012)
Vezetékjog: . , , ,
atjegyezve a 31773 és a 31774 hrsz.- ingatlanokrol.

Jogosult neve: ELMU Halozati Kft.

Jogosult cime: 1132 Budapest, Vaci ut 72-74.

11/4

- a budapesti XIV. keriilet 31772; a 31773 és a 31774 hrsz-t ingatlanok teriiletét a T-82698
ttsz-0 vazrajz alapjan a 31772 hrsz alatt egyesitem.

Az értékelt ingatlanra bejegyzett vezetékjog 2-2 m’ terillétre yonatkozik, amely az ELMU
Halozati Kft-t illeti. A vezetékjog az\utedn fute elektromos foldkabel telekre benyuld
védotavolsdga miatt keriilt bejegyzésre, amely weleményiink szerint az ingatlan

hasznosithatosagat nem befolyasoljagezert a forgalmirtéket nem befolyasolja.
4.2. Az ingatlan helyszini adatai
A telepiilés jellemzése

A fovaros teriilete” 525 km, Budara és Pestre
tagolodik. Teriiletét az észak-déli’ irany Duna két
alapvetSendeltérd részrenosztia. A folyd jobb
partjan{ a nyugatinoldalon a Budai-hegység
helyezkedik el. A bal parton pedig, a varos keleti
oldalan®, a Pesti-siksag  huzodik, amelyet
eszakkeletr6l a  Godolli-dombsag  lankai
oveznek. Budapest 23 keriiletbdl all. A févaros

¢szak-déli iranyban 25, kelet-nyugati iranyban 29

km kiterjedésii. Az Eurdpai Unidé nyolcadik
legnépesebb varosa. Budapest XIV. keriilete a fovaros pesti oldalan talalhato. Torténelmi neve
Zugld, a keriileti dnkormanyzat is ezt hasznalja hivatalos névként. Kézepes méretli, teriilete
18,13 km?, tobb, mint 124 000 ember otthona. Szdmos olyan kozépiiletet talalunk itt, melyek
orszagos kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz viszonylag kozel talalhato.

Nagy része zoldovezet, ezért nevezhetjiik Pest tiidejének is, 2 400 000 m? zoldfeliilet taldlhato
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terliletén, beleértve a varos egyik legnagyobb parkjat, a Varosligetet is.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése, megkozelitése

Az értékelt ingatlan a XIV. keriiletben, Istvanmez6 elnevezésii keriiletrészben, varosias jellegii
teriileten, a Nagy Lajos kiraly utjaval parhuzamos Angol utca Szugld és az Egressy ut kozotti
szakaszon talalhatd. Az ingatlan megkozelithetsége mindvégig aszfaltozott uton lehetséges,

tomegkozlekedési kapcsolata kedvezd. A tomegkozlekedési megallok kb. 100 m-en beliil

elérhet6k. Az ingatlan kozvetlen kdrnyezetében eltérd koru, lakod funkciodju tarsashazak lathatok.
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Gazdasagi elemzés

A Duna House ismét kozreadta havi Tranzakcioszam Becslését (DH-TB), amely szerint 2018
augusztusaban, orszagosan 13 869 ingatlan-adasvétel bonyolodott. Ezzel a hazai lakdingatlan
piaci tranzakcidszam atlépte a 100 ezres kiiszobértéket, az elsé 8 honapban dsszesen 105 573

lakoingatlan cserélt tulajdonost.

2009 és 2013 kozott egész évben nem volt annyi tranzakcid, mint idén augusztusig bezarolag.
Az augusztusi adatok nem mutatnak visszaesést, a tavalyi évhez hasonléan szintén erds nyari

hoénapot zart a piac, amely a 2016-o0s adatokhoz képest 17 szdzalékos emelkedést jelent.

Havi tranzakcioszambecslés

Az el6z6 év els6 8 honapjanalyez kozel 4 szdzalekkal magasabb érték, ami ugyan nem kiugro
boviilés, de 2012 ota folyamatesan nd az adasvételek szama. Ha a trend folytatodik, akkor év
végére az édésvételek szama meghaladhatja a 2008-as 154 ezres értéket, amire a valsag
kirobbanasa ota‘nem ‘yolt példa. A mindenkori csticsoktol viszont még ez is messze van, 2006

elo6tt egymas,utan tobb évben is 200 ezer feletti tranzakcidszamok voltak a piacon.
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Lakastranzakciok szama
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Forras: Duna House, Portfolio aug.
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Forras: www.portfolio.hu

Infrastrukturadlis ellatottsdag

A szolgaltatasi halozat az ingatlan kb.‘S ornyezetében megtalalhato, de

"oz

elek alakjat a kovetkez6 abra mutatja:

Kozmiielldatottsag

A telepiilés ezen része teljes kozmiivel rendelkezik, a szomszédos utcaban rendelkezésre all az
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Osszes kozmii. A telekre valamennyi kdzmiit bekototték.

Kornyezetvédelmi helyzet, engedélyek
Az értékbecsld szemrevételezése alapjan kornyezetvédelmi szennyezés nem vélelmezhetd.
A telek dévezeti besoroldsa

Az értékelt ingatlanra vonatkozoan az érvényben 16v6é Zuglo Keriileti Varosrendezési és Epitési

Szabalyzata tartalmazza a beépithet6ségi korlatozasokat. Az ingatlan Gvezeti besorolasa L2/1

£

%, /0!
Az dvezeti besoroléshzf‘rtozé b@égi korlatok a HESZ kivonata mutatja:

Virosias, jellemzoen zirtsori beépitésii lakoteriiletekre vonatkozé eldirdsok (L2) *3
27.§

(1) Az epitési ovezet telkein az 6ndllo rendeltetési egységként kialakitott kereskedelmi
funkeio brutté szintteriilete dsszesen legfeljebb 2000 m? lehet.

(2) Az épitési ovezet telkein a kialakithatd bruttd szintteralet minden 130 m2-ére vetitve
legfeljebb egy lakas vagy egyeb, ondllo — nem kereskedelmi — rendeltetési egység helyezhetd
el. Amennyiben az épitési Gvezet telkén kereskedelmi funkcio létesil, a lakasok és egyéb
rendeltetési egységek szamat a kereskedelmi rendeltetés: egység tényleges brutto teriiletével
csokkentett bruttéd szintterilettel kell szamitani.

(3) Onalld parkolohaz létesitése esetén a beépités megengedett legnagyobb mértéke 75
%o, a szintteriileti mutaté megengedett legnagyobb mértéke 4,0 m2/m2.

(4) Az eépitési ovezetben kialakithatd épitési telek szélessége 20,0 meéternél, mélysége
400 méternél kisebb nem lehet.

(5) Az L2/O épités: ovezet telker kizardlag alapintézmeények és a [0 rendeltetést
kiszolgalo, vagy kiegészitd funkcioju (onallo) épiiletek elhelvezésére szolgalnak. Tertletén
oktatdsi, nevelési, mivelddési és kulturalis, szallishely-szolgaltato, egészségugyi, szocialis,
igazgatasi, kereskedelmi vagy egyéb kozosségi rendeltetésii épliletek helyezhetok el.

(6) Az épitési ovezetek telkein a 2. sz. tablazat szerinti szabdlyozasi hatarértékeket kell
betartani:
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2. sz. tablazat

Epitési Kialakithatd | Beépitési Beépités Epitménymagassag | FZoldfeldlet | Terepszint Szintterilet:

averet legkisebb f midd megengedett legkisebb f legkisebb | alatti beépités miuitato

Jele legnagyobhb legnagyobb legnagyobb mértéke legnagyabb legnagyobb
telekterilet meértéke mértéke mértéke

5 ]

L2/1 S00/2000 Z 50 -/ 18,0 35 61l 3.5
Li/Z ROU/ 2000 F4 33 =1 1a,0 al 45 2,0
L2/3 00,2000 K 50 -/ 16,5 35 ] 3.0
L2/4 J00/800 Z 50 -/ 8§,5* 35 60 1,5
L2/5 J00/800 K 50 -/12,5 35 6l 1.5
L2/} 2000/ - K 40 -/ 18,0 30 50 1.5

Jelmagyarazat: K kialakult allapot
* OTEK eltéréssel

5. ERTEKMEGALLAPITAS

5.1.

5.2,

A forgalmi érték meghatirozasa soran az Ovatos becslés elvének alkalmazésaval kiilonbozo
kockazati tényezoket figyelembe véve allapitom meg “az értéket.” A forgalmi érték
meghatarozasa soran az ingatlan csak olyan adottsagai veheték figyelembe, amelyek az
értékelés idépontjaban megvannak, varhatéan hesszabb tavonifennallnak, és az ingatlannal vald
szabalyszerii gazdalkodas ¢és hasznalat' mellett “barmely) tulajdonost megilletnek. Ez a

megkozelités az 6vatos becslés elvének alkalmazasat feltételezi.
Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok elemzésével

Az ingatlant forgalmi értékének meghatarozasanal hasonlo funkcidt betoltd, értékesités alatt allo
ingatlanok ajanlati araival vetettem Ossze. A részletes értékelést és annak eredményét a
mellékletben csatolt szamitasi tablazat tartalmazza. Ennek eredményeképpen az ingatlanok

forgalmi értékét piacidsszehasonlitd adatok elemzésének értekelési modszerével kerekitve
586 000000 Ft-ban, azaz 6tszaznyolcvanhatmillié forintban

hataroztam meg.

Forgalmi érték meghatarozasa maradvany elvi értékelési modszerrel

A, maradvanyelvii értékelés lényege, hogy a telek értéke egyenld a rajta megvalositott
fejlesztésbdl szarmazo bevétel, valamint a beruhazasra forditott koltségek és a fejlesztéstol
elvart hozam kiilonbozetével. A maradvanyelvii érték meghatarozasanal egy 13.176 m’-es
brutté lakoteriiletli és egy 2.635 m’-es bruttd alapteriiletti foldszint alatti 110 db parkolohely
keriilt megépitésre. A tarsashazi albetétek eladasa esetén kiszamoltuk a telek forgalmi értékét. A
tervezés soran kihasznaltak a helyi épitési szabalyzat adta lehetéségeket, a tarsashazat szabadon
allo elhelyezkedéssel tervezték, kozel maximalis beépitéssel szamoltak. A fejlesztés

megvalosulasat két év alatt terveztiik.
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Tehat 2019-ben teljes 100%-os késziiltségi tarsashazat kapunk, mely az év végére a

hasznalatbavételi engedélyezési eljarason is atesik, amely utan az egyes albetétek eladasa 2020-

2023 kozott fokozatosan 1étrejon.

Jelen ingatlan esetében — a szabalyozasi terv és az épitési szabalyzat eldirasait figyelembe véve
pinceszint + foldszint + 4 emelet + tet6tér, 13.176 m? bruttd lakéteriiletii, tégla szerkezetii
tarsashaz megépitését feltételezziik, melyben 198 darab atlagban 50 m?-es lakasok, és egy 2.635

m?-es brutt6 alapteriiletli foldszint alatti 110 db parkol6 keriilt megépitésre.

Az egyes albetétek értékesitését figyelembe véve szamitisainkat ugy terveztilk meg, hogy a
2017-2020 idéintervallum kozott, 1. évben az albetétek 40%-at, masodik( évbenaz, albetétek
30%-at, majd az utolso két évben 15-15%-ot sikeriil értékesiteni. A lakdsok, és teremgardzs
beallok jelenlegi piaci értékének meghatirozasandl hasonld funkciot betdlto, crtékesités alatt

allo ingatlanok ajanlati 4raival vetettiik 0ssze. Ennek koszonhetden;

e a lakasok értékesitésekor piaci Osszehasonlitas” alapjén kapjuk ‘meg 688.000 Ft/m2

bevételt, melyet évente 2 %-kal emeltiink a tovabbi,értékesitési ciklusokra vetitve

e a teremgarazsok értékesitésekor ‘piaci 0sszehasonlitas alapjan kapjuk meg 2.500.000
Ft/beallo hely bevételt, melyet4evente, 2 %-kal emeltink a tovabbi értékesitési

ciklusokra vetitve

A beruhazas koltségeinél a kozmiifejlesztes koltsegeit, az épitési koltségeket, a menedzsment
koltségeit, a tartalékképzés koltseégeityvalamint a finanszirozas koltségeit, illetve a befektetéstol
elvart hozamot vettiik figyelembe\(Az épitési koltséget a 2018. évi EpitSipari Koltségbecslési
Segédlet alapjan hataroztuk meg.

A fenti alapadatok alkalmazisa esetén a maradvanyelvii értékelési modszerrel torténd
szamitast asmellékletben eclhelyezett tablazatok tartalmazzak. A mellékelt tablazatok
alapjanijaz ingatlan/becsiilt forgalmi értéke maradvanyelvil értékelési modszerrel, az

értekesitéssehtorténo hasznositas, kerekitve
610 000 000 Ft-ban, azaz hatszaztizmillio forintban
hatar6ztam meg.

5.3. Osszesité adatok

Végs6 érték meghatarozasa:

Maradvanyérték: 610,0 MFt suly: 0% 0,0 MFt
Telekérték piaci alapon: 586,0 MFt suly: 100% 586,0 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 586,0 MFt
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A valasztott értékelési modszer indoklasa: Az ingatlan realis értékét legjobban a piaci alapt

forgalmi érték reprezentalja.

Eldrejelzés az ingatlanpiac valtozasaira: az elmult években az ingatlanpiacon mind a
keresletben, mind pedig az arszinvonalban az ingatlanpiac élénkiilése, a lakdingatlan piacon a
nagyobb, potencialis fejlesztési teriileteken fekvd varosokban és a fovarosban mérsékelt vagy
jelentds emelkedés volt tapasztalhatd. Tekintettel az értékelt ingatlanok funkcidjara, foldrajzi és
telepiilésen beliili elhelyezkedésiikre és méretiikre, a kozeljovoben az ingatlanok értékének

kismértéku novekedése varhato.

Az ingatlan forgalomképessége: forgalomképesek

6. MEGJEGYZESEK

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Az Ertékelési Bizonyitvany csak a megbizasban rogzitett.eélra haszAalhaté. Egyes részeinek,
illetve adatainak szovegkodrnyezeten kiviili felhasznaldsa tilos. Mas ¢élu felhasznalasa, illetve

publikalasa kizarolag a Megbizo és Megbizott egyiittes hozzéjarulasaval megengedett.

Az értékelés adatait és végosszegét az értékeles fordulonapjard vonatkozoan hataroztam meg és

az értékelés fordulonapjatdl szamitott 180 napigérvényesek.

Az értékelés targyat képezé ingatlanmal kapcsolatban semmilyen érdekeltségem nem volt és
jelenleg sincs, tovabba semmilyen személyes érdekeltség nem fiiz egyetlen személyhez sem,

amely az ingatlanhoz kapgsolodo baumely,tevékenységbodl részesiil.
A megbizési dij nemrfiiggveénye az altalam meghatarozott forgalmi értéknek.

Az Ertékelési Bizonyityanyban kozolt adatok és elemzések a 26/2005 PM rendelettel modositott
25/1997 PNI rendelettél 6sszhangban vannak, annak formailag ¢és tartalmilag megfelelnek,

megallapitasaim,és véleményem a valosdgnak megfelelnek és korrektek.

Az Brtékelési Bizonyitvany masolt Tulajdoni Lapot tartalmaz. Az Ertékelési Bizonyitvanyban
meghatarozott forgalmi érték csak a mellékletben szereplé Tulajdoni Lapon szerepld adatokkal

megegyezo, hiteles Tulajdoni Lap bemutatasaval egyiitt érvényes.

Budapest, 2018. szeptember 6.

Potocska Zoltan dr. Rendik Zoltan
ingatlanvagyon - értékeld ligyvezetd igazgato
AN.Z.S.0. 2001 Kft
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Beépitetlen terlet értékelése - Telek dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Koérnyezete:

Jelleg, funkcio:

Ovezeti besorolas:
Infrastrukturélis adottsagok
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Ertékelend

zartsoru, varosi

Ossze-
hasonlito - 1

Ossze-
hasonlit6 - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Budapest XIV. keriilet,
(Kiszuglo)

Budapest XIV. keriilet,
Kerékgyarto utca kozelében

Budapest XIV. keriilet, Deés
utca 84.

varosi

varosi

varosi

fejlesztési teriilet

fejlesztési teriilet

fejlesztési teriilet

fejlesztési teriilet

L2/1

L2/3

L3/3

lakodvezeti

kivalo infrastruktira és
tomegkozlekedés,
szilard Gton
megkozelithetd,
Osszkdzmiives

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
telekméret (mz)

fajlagos ar (Ft/m2)

tulajdonatr. viszonya/tipusa
kinalat/adasvétel id6pontja

4392

kivalo infrastruktiraval és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal, szilard uton
megkozelithetd,
Osszkézmiives

kivalo infrastruktaraval és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal, szilard aton
megkozelithetd,
Osszkozmiives

kivalo infrastruktiraval és
tomegkozlekedési
kapcsolatokkal, szilard aton
megkozelithetd,
Osszkozmiives

max. beépithetdség 50%,
szinttertileti mutat6 3,0, max.
épiiletmagassag 16,5 m

max. beépithetéség 30%,
szinttertileti mutat6 1,0,
max. épiiletmagassag 7,5 m

max. beépithetéség 30%,
szinttertileti mutato 1,2, max.
¢épiiletmagassag 12,5 m

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

326 760 000 600 000 000 349 000 000

2261 4399 1978

144 520 136 395 176 441
kinalat| kinalat| kinélat|

2018. szeptember]

2018. szeptember

2018. szeptember

kinalat/adasvétel idépontja miatti korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 137 294 129 575 167 619
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
teriilet kisebb hasonld kisebb

0,85 1,00 0,80
megkozelithetGség hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
kézmiihelyzet hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
infrastruktira hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
benapozottsag / tajolas hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
forma, alak hasonld hasonld hasonld

1,00 1,00 1,00
Gvezeti besorolas, beépithetéség hasonld kedvezdtlenebb kedvezotlenebb

1,00 1,05 1,05
keritettség hasonld hasonld hasonlo

1,00 1,00 1,00
bontand6 épiilet hasonld kedvezodtlenebb hasonlo

1,00 1,05 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 116 700 141 885 142 476
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

telek teriilete (m2)

fajlagos atlagar (Ft/m2)

fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2)
becsiilt érték (Ft)

becsiilt érték kerekitve (Ft)

4392,0
133 517

133 520

586 419 840
586 000 000




1149 Budapest, Angol utca 55., 31772 hrsz.

Fontosabb paraméterek:

lakas (eladasi) m2 ara 688 000 701 760 715795 730 111 744 713 759 608
1 db teremgarazs beallohely eladasi ara 2500 000 2550 000 2601 000 2653 020 2706 080 2760 202
telek tertilete (m2): 4392
EUR 1,00 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
Erték: HUF
2018 2019 2020 2021 2022 2023 M.érték
Vetitési alap 1 2 3 4 5 6
m2/db Eladasbol eredd hasznositas
Bevételek 0% 0% 40% 30% 15% 15%
Lakas lakas eladas (m2) 9 882,00 2829395267 2164 487 379 1103 888 563 1125966 335
Teremgarazs teremgarazs eladas (db) 110,00 114 444 000 87 549 660 44 650 327 45543 333
Az ingatlan maradvéanyértéke
Bevételek sszesen: Brutté lakoteriilet 13176 2943 839 267 2252037039 1 148 538 890 1171 509 668
Brutté foldalatti tertilet és parkolo 2635

Koltségek
Soft cost (finanszirozas, management) 13% 272 347 920 277794 878 0
Epitési koltségek térszint alatt 140 000 HUF/m2 184 464 000 188 153 280
Epitési koltségek térszint felett 290 000 HUF/m2 1910 520 000 1948 730 400
At nem haritott tulajdonosi koltségek 3% 88315178 67561111 34456 167 35145290
Ertékesitési jutalék, marketing 4% 117 753 571 90 081 482 45941 556 46 860 387
Fejleszté haszna 12% 450 955 492 450 955 492
Koltségek dsszesen: 2367331920 2414 678 558 657 024 240 608 598 085 80397 722 82 005 677|
Cash Flow -2367 331920 -2414 678 558 2286 815 026 1643 438 954 1068 141 168 1089 503 991]
Diszkont tényezd 0,9259 0,8573 0,7938 0,7629 0,7130 0,6663]
Evenkénti cash-flow és maradvanyérték jelenértéke -2 029 605 556 -1916 849 691 1 815347 497 1253771 710 761 569 890 725982 512 0
Hozamréta 8% 8% 8% 7% 7% 7%

Erték forintban: 610 000 000

Erték Ft/m2 138 889




Ingatlan cime: 1149 Budapest XIV. ker., Angol utca 55.

Helyrajzi szam: 31772 Albetét esetén a tul. lap szerinti ter. [m2]:
Tulajdoni lapon szereplo telek teriilet [ m2 4392
Ertékelt tul. hanyad: 1 /1 Albetét esetén értékelt teriilet [m2] 0
Telekbol értékelt teriilet [m2] 4392
Ertékbecslés datuma:  2018. szeptember 3.
TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto teriilet Allapot K Megjegyzés
minta lakas 1. emelet 50,0 Uj 1 |uj épitési
Osszesen: 50,0

netto terlilet | redukalo | redukalt tertilet

m2 tényezé 1*1'12

=] minta lakas 50,0 1,0 50,0

helyiségcsoport megnevezése

0sszesen: 50,0 50,0




1149 Budapest XIV. ker., Angol utca

55., 31772 hrsz.

Ujépitésii lakas maradvanyelvii értékelése - Piaci dsszehasonlité adatok elemzése

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Kornyezete:

Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok|
(kozmivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft)
netto alapteriilet (m2)
fajlagos ar (Ft/m2)
kinalat/adasvétel

kinalat/adasvétel id6pontja

Ertékelend

Ossze-
hasonlit6 - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Budapest XIV. kertilet,

Budapest XIV. kertilet,

Budapest XIV. kertilet

Fischer Istvan u. 119. Egressy ut (Alsorakos)
5+ foldszing +
parkold folds%n?t 4 1. emelet foldszint 1. emelet
emelet + tetGtér
varosias varosias kertvarosi kertvarosi
tarsashazi lakas lakas lakas lakas

kivalo infrastruktura és
tomegkozlekedési
kapcsolat, teljes
kézmiivel, szilard uton
megkozelithetd

kivalo infrastruktura és
tomegkozlekedési
kapcsolat, teljes
kézmiivel, szilard uton
megkozelithetd

kivalo infrastruktira és
tomegkozlekedési
kapcsolat, teljes
kozmiivel, szilard Gton
megkozelithetd

kivalo infrastruktura és
tomegkozlekedési
kapcsolat, teljes
kozmiivel, szilard uton
megkozelithetd

2017

2018

2018

2018

0j épitésii

0j épitésii

0j épitésii

0j épitésii

2 szobas, 6sszkomfortos,
egyedi mérési,
hazkdzponti flitési,
erkélyes lakas, liftes
hazban

2 szobas, 0sszkomfortos,
egyedi mérési,
hazkozponti fltési,
teraszos lakas, liftes
hazban

2 szobas, 6sszkomfortos,
egyedi mérési,
hazkdzponti flitési,
erkélyes lakas, liftes
hazban

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

35 470 000 35900 000 37 200 000

48,0 50,0 52,0

738 958 718 000 715 385
kinalat kinalat kinalat

2018. szeptember|

2018. szeptember|

2018. szeptember|

kinalat/adasvétel korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 702 010 682 100 679 615
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
megkozelithet6ség hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
utviszonyok hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
épitési mod / épitési éve hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
flitési mod hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
komfortfokozat hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 702 010 682 100 679 615
SULYOZAS 34% 33% 33%

PIACI OSSZEHASONLITAS

szamitas alapjat képezo teriilet (m2)

. s . g 50,00
helyszini szemlén mért teriilet alapjan
fajlagos atlagar (Ft/m2) 688 050
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/m2) 688 000
becsiilt értek (Ft) 34 400 000
becsiilt érték kerekitve (Ft) 34 000 000




1149 Budapest XIV. ker., Angol utca

55.,31772 hrsz.

Garazs maradvanyelvii értékelése- Piaci dsszehasonlitéo adatok elemzése

Osszehasonlitds szempontjai

Ingatlan cime:

Tagolasa:

Kornyezete:
Jelleg, funkcio:

Infrastrukturalis adottsagok]
(kozmiivek, utak, keritettség, stb.):

Epités éve:

Miiszaki allapot:

Megjegyzés:

Adat forrasa:

Ertékelendd Ossze-

hasonlit6 - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Budapest XIV. keriilet,
Kovér Lajos utca 16.

.

Budapest XIV. keriilet,
Telepes utca 103.

Budapest XIV. keriilet,
Ratét utca 11.

parkol6 + foldszint + 4

. parkoloszint parkoloszint parkoloszint
emelet + tetétér
varosias varosias varosias varosias
teremgarazs teremgarazs teremgarazs teremgarazs

kival6 infrastruktura és . L,
kivalo infrastruktira és

kival6 infrastruktira és

kivalo infrastruktira és

tomegkozlekedési . . .

s tomegkozlekedési tomegkozlekedési tomegkozlekedési

kapcsolat, ozlekedest cozlekedes: ozlekedest
" . kapcsolat, 6sszkozmiives, | kapcsolat, 6sszkozmiives, | kapcsolat, 6sszkdzmiives,
Osszkozmiives, i . i

. aszfaltozott ut aszfaltozott ut aszfaltozott ut

aszfaltozott ut

2016 2018 2018 2018

0j épitésii

0j épitésii

0j épitésii

0j épitésit

15 m2-es teremgarazs
kocsibeallo

18 m2-es teremgarazs
kocsibeallo

14 m2-es teremgarazs
kocsibeallo

ingatlan.com

ingatlan.com

ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 2 500 000 2 700 000 2 700 000
Garazsok szama (db) 1,0 1,0 1,0
fajlagos 4r (Ft/db) 2500 000 2700 000 2700 000
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idopontja 2018. szeptember| 2018. szeptember| 2018. szeptember
kinalat/adasvétel korrekcios tényezd 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos ar (Ft/db) 2 375 000 2 565 000 2 565 000
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepiilésen beliili elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
telekméret hasonlo hasonlo hasonlo

1,00 1,00 1,00
alapteriilet hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
épitési mod hasonlo hasonlo hasonlé

1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2375 000 2 565 000 2565 000
Kerekitett értékek 2 375000 2 565 000 2 565 000

PIACI OSSZEHASONLITAS garazs

garazsok szama (db) 1,0
fajlagos atlagar (Ft/db) 2501 667
fajlagos atlagar kerekitve (Ft/db) 2501 700
becsiilt érték (Ft) 2 501 700
becsiilt érték kerekitve (Ft) 2 500 000




FENYKEPMELLEKLET .
1149 Budapest XIV. ker., Angol utca 55.; 31772 hrsz.
A helyszini szemle ideje: 2018.09.06

értékelt ingatlan | értékelt ingatlan |

értékelt ingatlan értékelt ingatlan




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fivaro = Kormanyhivatals XT%. Feriileti Hreatala
Budapest, XTV., Bosmyik tr 5. 1590 Budapest, P4, 101 Oldal: 1/2 @9
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes méisolat
Megrendelfs s2am:8 0000 4/ 285345/2018

2018.08.30 @

BUDAPEST XIV.EER. Szektor

Belterilst 31772 helyrajzl =szam

MNem hiteles tulajdoni lap

114% BUDRFEST XKIWV.KER. BAngel otca 55. "felilwiz=galat alatt”

LRESE
m2) torld hatarezat: 33270171/

Foldrézzlet terulete waltozas el&tt: 1295
Foldrézzlet teridlete waltozas =l&tt:
1. Bz ingatlan adatai:

alrészlet adatek

mivelésl ag/kivett megnevezés/ min.o ter . kat.jow

% ha m2 k.£ill
. Hiwett beépitetlen terdlet V] 4392 U

OLRESEZ
Ef.tulajdoni hanyad: 1/1 torlsé hatarezat: T302171/2013713%.05.2
bejegyzd hatarezat, érkezési idé: T2130/1992/92 0303

torl “i ozat: TIV21/1/2013713 .05 22
Jogodim: 1972 é&vwi 1. twr. 15.% (1) bek. 7213071992492 .03

Jogoim: 1991, &wi XXXIII. tvw. 58. 5

Jjegialla=z: twlajdones ¥
név: XIV_MER OWHORMANYEAT

cim: 1145 BUDAFEST XIV_KHER Féterwvarad atca 2

tulajdeni hanyad: 171 i
bejegyzd hatireozat, érkezési ids: 7302171/ 201% M E05 . 20
Jogoim: 19720 &wi 31. twr. 15.5 (11 bek. 7213 a2 0303
jogoim: 1991, éwi XXNIII. tv. 52. 5 !
Jegalla=z: twlajdones

név: BUDRPEST XIV. HERULET ZUGLO SWHORME
cim: 1149 BUDRPEST XIWV.WER. FPéterwar utca
torz==zzam: 15735777

Nem hiteles tlagdoni lap

ONLRESE
272012712 0515

1. bejegyzd hatirozat, érkezési ido: B

Vezetiék jog ;
4 mZ terdletre, WMB—-3L/2012.

Jegesult: ‘
név: ELMT HALOZATI HET. :
- Waci Gt 72-74.

cim i 1132 BUDAPEST KI

!‘f'bejegyzé hatarezat, & bplicds: 20009971 /2016516 05 26

torlé hatarezat: BOU099/6/2016/16 U6 .14

Telekalakita=i =ljarpa ndita=a

Jogosult:
néwv: BUDRFEST EC
cim ¢ 1145 4B

IV. KER. POLGARMESTERI HIVATAL torzsszam: 15735777
IV.KER. Péterwirad uteca 2.

Folvtatas a kivethezd lapon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hireles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Mem hiteles tulajd oni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



MNem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tlagdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles uladoni lap

Budapest Fivaro = Kormanyhivatals XT%. Feriileti Hreatala
Budapest, XTV., Bosmyik tr 5. 1590 Budapest, P4, 101 Oldal: by |
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat N
Megrendelfs s23m:3000004, 28534572013
2018.08.30 @
BUDAPEST XIV.KER. Bt
Belterilst 31772 helyrajzl =szam
Folytatas az £l6zo lapral
OLEESE g

3. bejegyz® hatireczat, érkezési id8: 132242/1/2016/16.10 .25

Wazeték jog

Bh: B2937/2/2012 (2 m2; 2 m2 teridletre WMBE-35/2012) Atjegyszwve a 31773 éz a hr=z-ia

ingatlanckral.

Jegesult:

névw: EIMT HALOZATI HET.
cim ¢ 1132 BUDAFEST XIITI _KER. Waci Gt 72-74.

4. bejegysd hatarezat, érkezéei idé: 132242/1/2016/16.10.25

- a bodapesti XIV. kerolet 31772; a 31773 é= a 31774 hrsz-o 1 lanck teriletét a T-82098

tt=z -3 vazrajz alapjan a 31772 hrez alatt egyesitem.

TULATDONI LAP

Nem hireles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Mem hiteles tulajd oni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap


http://www.tcpdf.org

Budapest Fovaros Kormanyhivatala X1V. Kerlileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 101

E-hitelestérképmasolat - Teljes masolat
2018.09.03 12:40:30
Helyrajzi szam BUDAPEST XIV.KER. belteriilet 31772

Méretarany: 1: 1000

Megrendelés szAm  9000/6648/2018

W

(31762/2)

31769/1

%o

FOMIPAGEOS szoft@fAGSGRITTOPOBASE Tnet Map Interface

A térképmésolat a kiadast megel6zd napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazs tartalmaval. A
térképmésolat méretek levételére nemhaszndlhato!



1149 Budapest, Angol utca 55.
31772 hrsz.

Budapest elhelyezkedése orszagon beliil:

X | nunavsna "“
T, = m_s‘l‘%"‘*‘

E71

o>

Levice ¢

o iy Dudince. + ] \
RS f &
P Mlsg_o c
{ > }
ya ~ Buikki
Nemzeti Park
A R
~—Eger >

Mezokévesd
“ v

E! Szolnok

thely —<sarvar \)

\ I

(o] led f \ §
I -,‘gﬂ el X R\ \ Szeghalda
ajosmizse v e 4 m
e\ § COA v BN

e ) S e (’ ) 1 / —
Ke skemet 3 . Vs T
o ¥ Szarvas .

\ Kiskunséagi—

\Nemzeti Park - .L- f ‘Beékes
N o 4 °

g I 7 L
= + . Balaton-felvideki :
ilaegerszeg 8 Nemzen Park

kg YA SiY

Oroshaza KorDa.Maroe]
h

S Nemzeti Par

3 e 1y 17 V4 N
B j ] \
< i Tel o
~ \ f / e N
= ! | Y / ‘ &
= X : Z

b
=\ 7
S f | g ‘ \ ©
S S ! 'g / & ":’%
> < Il o {/ & > N
oS- i I T 7 & ¥ sdf ‘s, >
Q 2= “= =0 DISTRICTM, OBUDA® g / B NN
PSSl W “piSTRICT X1l 7 o
) N %‘O ‘! B o‘a‘f{q ‘\ﬁ‘\\\(
\ 5 S X j — W
o 5 % Margit-sziget V.27, 3 & 0
| ’Uo/,(,s?' <1 / DISTR] 2 e
=i/ 7] Széchenyi’ N ® i o2
2 ROZSADOME yﬁlrdé €U Uszoda: 0 K 7 DTRET N,
Budakeszi./ ’ Y. Angol iRes 35 RS
p ! rsnszvmos % % etes petet
o % Orszéghaz & z RARTE e Ser
\\ ERZSEBETVAROS ‘Papp Laszlo- KeseD i
e — Budapest Sportaréna
=t - Budapest -
( W taaan i e
5 S e .
\ o =S Nagy Vasarcsamok = i ;(%».‘ Ll Jészbemny;a,;-i,,
S ,‘%’by, : ¢ Oeh it ¢ DISTRICT X fsn
\\ (= ] s { s @é, 8
; == LAGYMANYOS o CN :
Ldh o S SN € ga
N { %,% q"e,z ‘ | e - 9, & Ujkoztemet§ &
FEnEchARoslf' ;\g A A
msmcnx 9,( o 2
2 N % . Q&r o
G 5 P ~
v < %C, 2.
3 %, v, O
L7 Uy,
4, Sy

%q; 4&% DISTRICT XIX. 2"
G »
% (-~ i



1149 Budapest, Angol utca 55.
31772 hrsz.

Az értékelt ingatlanok elhelyezkedése (térkép):

g & g
a % 2 GQQQ qs‘@;' A
\l-p\'ss o %‘90 ¢‘2§ ,P% LS o e
& o . )
& L ke (s}
S o e x & % &
P oot < a‘%} B
% D <,
54 7, é@ }df.
« G 7
< “p
%"@ 4?
Téjfun Biliardszalon s /
o Zuglé Sportcentrum = &3 Etterem d,(l}l McDonaJ;:ls N
2 . (&
& i o
° 7 (&
p ’%’—3 ‘E & 0 Egressy tér
bbe‘\}. 4 &
A
&
£
% %,
[
5 <, S
“« %
e 2 o
&° < %,
o
gl
< 5
— ' ey e
A Ujrgz & utcai focipalya
‘9&2\}' IV.b-“; QP,! ?‘n
2 v %, n— 23
L G, 2 . — &
.q\\ o, % it (v} S
B %, 5 - o &
Far. e o A L2 i)
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